




















This paper  introduces a new approach  to  creating a  regeneration  framework  for deteriorating unplanned 
settlements, or areas  that often are  regarded as  ‘slums’. These areas are often  in an  irreversible  cycle of 
deterioration,  or  ‘a  vicious  circle  of  decline’,  which  pushes  the  areas  to  worsen  all  the  time.  The  main 
argument of this paper is how this process of decline could be stopped and reversed to create a positive cycle 
of  change,  or  a  ‘virtuous  circle  of  improvement’.  The  guiding  idea  behind  this  transformation  is  that  by 
understanding how a  settlement grows,  evolves and  functions, we  can  identify an urban  structure which 
shapes the internal functionality and external interactions of the settlement. This structure, which is strongly 
associated with movement, use, density,  social  interaction and other urban attributes, often  suffers  from 
multiple  failures,  which  pushes  the  area  into  a  descending  cycle  of  decline.  Fixing  these  fundamental 
problems will reverse the process of change, but it is a huge task and needs great resources that could not be 
provided  in  the  beginning  of  the  regeneration  process.  The  paper  argues  that  a  highly  adaptable 
regeneration programme, based on the most fundamental concepts of growth, could provide the basis for an 
incremental and sustainable process of regeneration for declining informal settlements. 




external  spatial  structures.  This  is  followed  by  an  evidence‐informed  distribution  of  land  uses,  densities, 
facilities  and  urban  centres.  In  order  to  create  flexibility  and  adaptability,  a  number  of  interchangeable 
regeneration scenarios are created that offer a range of variable solutions. A total redevelopment scenario, 






funding  to optimise/enhance  the  living conditions and urban performance of  the area. The product of  this 











rise  according  to  internationally  verified  statistics  (UN‐HABITAT, 2006). Due  to  complexities of defining  a 






area  is not very easy  (Elsheshtawy, 2011; Dovey & King, 2011)  (Doherty & Silva, 2011).  In reality all these 
areas often overlap  in  terms of  their  characteristics,  function and appearance. Not always  is an  informal 
settlement a  slum, or  is a  slum  created  in unplanned areas, but  it  is  fair  to  say  that  in most cases  slums 
happen  to  be  informal  or  unplanned  areas  that  are  suffering  from  multiple  physical  or  socio‐economic 
problems.  
A provisional definition of slums by UN‐HABITAT and its partners defines a slum as a settlement in an urban 
area  in which more  than  half  of  the  inhabitants  live  in  inadequate  housing  and  lack  basic  services  (UN‐
HABITAT,  2006,  p.  18). However,  they  have moved  on  to  develop  an  operational  definition  –  based  on 
measurable  indicators  – which  focuses  on  the household  as  the basic  unit  of  analysis. According  to  this 
definition a slum household  is a group of  individuals  living under the same roof  in an urban area who  lack 
one or more of  the  following  five  conditions: durable housing;  sufficient  living  area;  access  to  improved 
water; access to sanitation and secure tenure (ibid, p. 18). This definition makes the identification of a slum 
area a bit easier, but adds more complexity to the problem  from the point of view of urban regeneration 






(UN‐HABITAT,  2003,  p.  196).  The  problem  is  not  only  the  slum  areas  in  hand,  but  the  areas  that  will 





already, or have the potential to become a slum  in future.  In this way we can  look for solution to a wider 
problem and not be too restricted by certain household conditions. 
The main problem of  starting  from household conditions  in  looking at deteriorated urban areas  is  that  it 
shifts the attention from the causes to effects. We end up identifying the poorest areas that lack the above‐
mentioned five conditions, and after identifying the areas we spend all our thoughts and energy to address 
those  conditions.  Being  confronted  with  the  massive  scale  of  slums,  and  the  enormous  budget  that  is 
needed  to  remedy  the  failing  household  conditions, many  developing  countries  have  almost  abandoned 








for  the  poor’  to  redraw  spatial  boundaries  to  the  advantage  of  landowners,  foreign  investors,  elite 

















The very  inherent problem  in  the concept of  self help  is  that  it does not  try  to  identify  the  fundamental 
reasons  that  turn  an  area  to  a  slum;  it  rather  focuses on  remedying  the  conditions  by  enabling people, 
assuming that by doing so problems will be resolved by themselves.  In reality, both ends of the spectrum, 
the  total  elimination or pure  self help  approaches,  lack  rigour,  evidence  and  a  supporting urban  theory, 








In  search  for  an urban  solution  for  the problem of  slums,  this paper  argues  that we need  to  go deeper 
beneath the surface of the conditions and look for the primary reasons that create a slum. In order to do so, 
we need a theory and an objective methodology that can link the socio‐economic conditions of the city with 
its spatial systems and planning features.  In this regards, space syntax theory  is  immensely helpful since  it 
not only links directly the physical manifestation of the city with it socio‐economic attributes, but it provides 
methods of analysis to do this in an objective and evaluative way (Hillier & Hanson, 1989; Hillier, 1996). The 
strong  link between society and  its physical manifestation, space, has been shown  in previous research on 
urban  issues  (Vaughan, 2007)(Hillier & Laura Vaughan, 2000; Penn & Turner, 2004), and more specifically 
where  settlements  are  formed organically  and without  formal planning  (Karimi, 1998).  The use of  space 
syntax analytical methods  in planning and design has also been established  in previous  studies  (Hillier & 
Stonor, 2010; Stonor & Karimi, 2001; Karimi, 2006).  
Informal settlements, after all, are settlements  that are shaped  for  reasons and  the way  they are shaped 
reflect what  they are. Urban areas, as  they grow, develop  two  types of structure: an  internal – or  local – 
structure, which facilitates the  local functioning of the area; and an external – or global  ‐ structure, which 
enables them to interact productively and efficiently with the rest of the city (Hillier, 1996, pp. 343–4). The 
strength of each of  these  structures, and  in  fact  the balance between  these  two, determines  the overall 
performance of an area. 
In reality the problem of slums does not begin with a physical manifestation, such as informal or unplanned 






these  people(Patwari,  Tang, & Mitchell,  2010).  In most  cases  these  areas  have  certain  characteristics  in 
common: they are segregated within the global urban structure (while they maintain an active edge in some 
cases), they have a problematic local system, and badly lack infrastructure (Dovey & King, 2011).  





severe  internal  problems,  occupied  with  social  classes,  which  do  not  have  the  means,  power,  or  even 
knowledge to  improve their areas.  It  is not very far from reality to assume that the economic and socially 
decline of these area  impact the physical conditions to become even worse. Things such as overcrowding, 
sub‐divisions,  sub‐lettings,  and  encroachments  on  public  spaces,  added  by  city‐wide  planning  decisions 
which  totally  ignore  these areas  (Dovey & King, 2011; Davis, 2006), are among  the  factors  that make  the 
internal  spatial  structure  weaker  and  external  segregation  more  adverse.  As  it  can  be  seen  in  many 
unplanned settlements, worse physical conditions  lead  further to more socio‐economic problems and this 
cycle goes on and on until the area reaches a hypothetical point that  it cannot repair or regenerate  itself. 
















a  long  time. Designers, planners,  community workers  and  to  some  extent  even  local  authorities,  cannot 




on  adaptive  corrections of  the  fundamental problems of  slums.  These  fixes, which have mainly  a  spatial 
nature, will lead to initial improvement in socio‐economic aspects of the life in these areas, and in return will 


















With a current population of approximately 3.4 million,  Jeddah  is  the  second  largest city  in Saudi Arabia. 




















used  to  be  prosperous  or  at  least  well‐functioning  urban  settlements,  turned  quickly  into  heavily 
deteriorated areas. At  the  same  time, migrants and poorer Saudi  families, who were  in need of  cheaper 
places  to  live  in,  created  many  informal  settlements  in  the  fringes  of  the  city.  These  areas  are  also 












foot access  to  facilities,  services and  sometimes  jobs. The maintenance of urban  infrastructure, however, 
has remained very poor in these areas while subsequent subdivision of the residences over time has led to 










in mind was about  total  redevelopment and  reclamation of  the  informal areas.  In  their view,  these areas 
were so bad  that  total demolition was  the only possible way  to change  them.   However, soon  it became 
apparent  that  this  cannot  be  done  easily  due  to  the  shortage  of  financial,  economic  and  socio‐political 
power to undertake such a gigantic transformation.   
As one of the city’s advisors, Space Syntax limited 1 was appointed to undertake a study, called the Jeddah 
Strategic planning Framework, which was  intended  to provide  the  city with a  strategic view about major 
issues of growth, planning and development. The study of unplanned settlements fitted very well  into this 
Framework  (Space  Syntax  Limited,  2006a).  A  major  recommendation  of  this  study  was  that  a  deep 
understanding of the  informal settlements, based on an analytical and objective study of these areas, was 
needed  to  develop  a  long‐term  regeneration  programme  for  the  informal  settlements.  This  research 




for  the  regeneration of unplanned  settlements.2 A  full discussion of  all  these  studies  is well beyond  the 
scope of  this paper, but, we will only  focus on  the essence of  the proposed programme, particularly  the 






measures of angular segment analysis (Hillier and  Iida 2005) for  local and global radii reveal an  interesting 



















The  spatial  discontinuity  between  the  local  and  the  global  scale  of  urban  grid  impedes  socio‐economic 
improvement  in  long  term,  especially  through  decreasing  the  share  of  unplanned  settlements  from  the 
global ‘movement economy’ (Karimi, Amir, Sahfiei, & Raford, 2007). This spatial condition correlates strongly 
with  the socio‐economic conditions of  fabric of  these areas which have adversely changed  in  the past 30 
years.3  The  wealthier  Saudi  residents  have  been  replaced  by  poorer  Saudis  and  particularly  by  poor 
immigrants.4 As a result, poorer residents have moved to areas with poorer spatial accessibility. 
The dramatic  change  in  the  socio‐economic  fabric of  these areas has  led  to  further  spatial deterioration. 
These  areas  have  become  exceedingly  dense.5  The  housing  conditions  have  become worse  and  physical 
dilapidations  spread  wider.  There  has  also  been  more  encroachment  on  the  public  realm  and  street 
network. Spatial degradations  in return have  led to further socio‐economic conditions. For  instance, there 
are high  rates of  crime  in  these areas, or at  least high perception of  crime, according  to  the authorities, 
which is in sharp contrast with very low crime occurrence in the rest of the city(Happold Consulting, 2007; 





















As argued  in the  first part of this paper, the vicious circle of decline  is very hard to break without various 
layers of  intervention and a proper programme  for change. The biggest difficulty  for a  large city,  such as 
Jeddah, is that this programme needs to be a general programme for the entire unplanned settlements, but 
at  the  same  time  very  specific  to  each  area,  and more  importantly,  it  needs  to  be  able  to  adapt when 
conditions,  such  as  the  appetite  of  the  private  sector  for  investment,  confidence  of  an  area  in  self‐
generation, availability of national and international funds, and current socio‐political environment, change. 





This  programme  begins with  an  intensive  analysis  of  the  areas.  Based  on  the  analysis  the  areas will  be 
categorised  and  specific  strategies  for  each  area  is  developed.  Based  on  the  analysis  and  area‐specific 
strategies, a  strategic design  for  the  spatial  structure,  landuse, density, and  infrastructure  is proposed. A 
financial model, which depicts  the economic  viability of  the plan,  is developed  to help develop different 
implementation  scenarios,  and  a  stakeholder  consultation,  forms  the main  concepts  for  implementation 




Rigorous  analysis  and  profiling  of  each  settlement  was  carried  out  using  specially  developed  indices  to 






















A very  important study  that has  to be undertaken  in any big city  in  the world  is  the profiling of  informal 
settlements to create a detailed characterisation and typology of the areas based on their spatial, social, and 
economic  factors.  In  Jeddah,  this  profiling  study  benefited  from  a  series  of  syntactic,  morphological, 
functional, social and economic measures. Through a process of consultation with the client, the measures 
and  weighting  given  to  each  measure  were  discussed  with  stakeholders  to  find  out  the  most  effective 
combination.  The  areas  were  ranked  based  on  their  total  scores  and  four  categories  of  unplanned 
settlements were defined, with  an  internal priority  ranking  for each of  these  categories. The details  and 









of  intervention  required. The  intervention  strategy  identifies what  is missing or underperforming  in each 
settlement, and uses the intervention recommendations to allow the settlement to move from the existing 
situation  to  a  target.  The  target  provision  levels were  set  by  the  Jeddah  Strategic  Plan  (Municipality  of 
Jeddah, 2009),  international best practice standards, and consultation with stakeholders. By benchmarking 















































require  exposure  to  pedestrian movement  can  be  located  in  these  places, while  land  uses which  don’t 
require exposure to movement, such as residential, can be located elsewhere.  
‐ Functional distribution: density, FARs 
Similarly,  FAR  (Floor  Area  Ratio,  or  the  ratio  of  total  floor  area  to  plot  area)  can  be  distributed  in  the 
locations which can be accessed most easily, and which therefore can support higher levels of density.  
‐ Functional distribution: social infrastructure 
Provision of social  infrastructure must be  improved  in unplanned areas  to meet current standards. Major 














To understand the  level of  investment required for delivering  improvements, and to try to select the most 
suitable Area Action Plan option  in  relation  to development  conditions,  a  series of  financial models was 
constructed. To develop cost models, an understanding of the amounts of existing land, building space, and 
proposed public realm was required for each regeneration scenario (to be  introduced  in the next section). 
Each  settlement  and  scenario was  subdivided  into  a  set of  smaller projects  from which  this  information 
could be extracted.  
Models calculate the costs required at each stage of implementation. Further analysis breaks down the cost 
of  implementation  by  stage,  by  unit  of  settlement  affected,  and  by  unit  of  saleable  space  to  allow  a 
comparison of scenarios (Figure 12).  
In  parallel  to  financial  modelling  a  series  of  workshop  with  stakeholders,  such  as  the  residents 
representatives, the chief (Omdah) of the community, the local municipality, and the city experts, were held 













Development scenarios are used  to define  the process by which Area action plans are  implemented. The 
unplanned settlements cover a wide range of existing conditions and as a result vary  in needs, urgency  in 
receiving help, attractiveness to external  investments, available  internal resources and so on. Additionally, 
there  is also  the possibility of  social, economic and political changes  in  future which would  influence  the 















‐ scenario  C:  street  upgrade  and  formation  of  development  bands  by  JDURC/Municipality, 
construction of development bands by developer,  self organising  regeneration of  the  rest of  the 
settlements by residents 
‐ scenario D: street upgrade by JDURC/Municipality, self organising regeneration by residents. 




























After development of  four  regeneration scenarios,  it became apparent  that another scenario was needed 





provide an upgrade  in  living conditions  to  the widest group of people.  It does  this by proposing a spatial 


















































In  this  sense,  the  regeneration process  could be  started with minimum  resource  (as  little as a bucket of 
paint!)  and  progress  further  when  more  resources  are  available.  Because  all  delivery  scenarios  are 
completely  compatible  it means  that  the approach  to development  is  flexible enough  to  respond  to  any 





















In  the  fast‐growing and  rapidly‐changing  cities of  the world, urban areas  rise and decline  constantly. The 
causes of these rises and falls are complex and not always easy to identify or to address. Declining informal 
settlements and slums are the harsh realities of the modern age. It is hard to envisage that there will be any 
ways  to  eradicate  or  avoid  them  entirely,  but  what  we,  as  researchers,  urban  designers,  planners  and 
decision makers, could do  is to develop solutions that would  improve and upgrade them constantly within 
the  constraints  of  their  context.  If  the  programme  of  change  is  effective  and  adaptive  enough,  it  could 
reverse  the process of decline, or  ‘the vicious circle of deprivation’,  to a positive cycle  that gradually and 
incrementally makes the areas improve and become normal urban areas: a ‘virtuous circle of improvement’.  
This programme of regeneration is most efficient if it is based on an analytical and objective understanding 




This paper has  introduced a programme of  regeneration which  is  intended  to have  the above mentioned 
characteristics.  Although  it  is  predominantly  based  on  research  on  one  city,  but  the  aim  is  to  create  a 
methodology, or an approach, rather than a final solution for a particular. This approach begins with analysis 
and develops solutions which are based on evidence and realities of the unplanned settlements. The output 
is  a  framework  which  provides  a  reliable  skeleton  for  regeneration,  but  through  interchangeable  and 
adaptable regeneration scenarios, this programme tends to maximise flexibility and adaptability.  
The evidence‐based, adaptive framework for regeneration, described by this paper, has been developed for 
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